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I.  ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Artikel 1 Zweck

Das vorliegende Gemeindebaureglement legt die Nutzung des Gemeindegebietes und
die Vorschriften zur Erhaltung, Erstellung und Veranderung von Bauten sowie der
Gbrigen Anlagen fest. Es bezweckt eine rationelle und harmonische Entwicklung der
Gemeinde unter Einhaltung der Gibergeordneten Gesetzgebung.

Artikel 2 Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen dieses Reglements bilden:

> das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) vom 22. Juni 1979 und seine
Verordnung (RPV) vom 28. Juni 2000

> das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RPBG) vom 2. Dezember 2008 und
sein Ausfihrungsreglement (RPBR) vom 1. Dezember 2009

> das kantonale Strassengesetz (StrG) vom 15. Dezember 1967 und sein
Ausfiihrungsreglement (ARStrG) vom 7. Dezember 1992

> das Gesetz Uber den Schutz der Kulturglter (KGSG) vom 7. November 1991 und
sein Ausfihrungsreglement (ARKGSG) vom 17. August 1997

> sowie alle Ubrigen eidgendssischen und kantonalen Gesetze, Beschliisse und
Richtlinien, welche mit der kommunalen Raumplanung in Verbindung stehen

Artikel 3 Verbindlichkeit
Der Gemeinderichtplan und das Erschliessungsprogramm werden mit ihrer

Genehmigung fir die Gemeinde- und Kantonsbehdérden verbindlich.

Der Zonennutzungsplan und das vorliegende Gemeindebaureglement werden mit ihrer
Genehmigung fir die Gemeinde- und Kantonsbehérden sowie fir die
Grundeigentimerschaft verbindlich.

Artikel 4 Abweichungen

Abweichungen von Planen und dazugehérenden Vorschriften kénnen durch die jeweils
zustandige Baubewilligungsbehérde unter Einhaltung der vorgesehenen Verfahren
gemass RPBG und RPBR zugelassen werden.



Gemeindebaureglement Giffers

1. Strassen

2. Waldareal

3. Geholze ausserhalb des
Waldareals

1. Neue Gebaude

2. Bestehende Gebaude

Il. ZONENVORSCHRIFTEN

A. ALLGEMEINE ZONENVORSCHRIFTEN

Artikel 5 Abstinde

Die Strassenbaugrenzen gemass Strassengesetz sind als minimale Grenzabstande zu
betrachten. Im Rahmen eines Detailbebauungsplanes kdnnen Strassenbaugrenzen aus
stadtebaulichen oder asthetischen Griinden definiert werden.

Sie betragen in der Regel fir:

> Erschliessungsstrassen, 8.00 m ab Achse

> Sammelstrassen, 10.00 m ab Achse

Sind keine speziellen Strassenbaulinien gemass anderen Planungen festgelegt, so
gelten die Abstande laut Strassengesetz.

Der minimale Abstand eines Gebaudes zur Waldgrenze betragt 20.00 m, sofern der
Zonennutzungsplan oder ein Detailbebauungsplan keinen anderen Abstand vorsehen.

Die im Anhang 3 definierten Grenzabstande fiir Geh6lze ausserhalb des Waldareals
sind anwendbar.

Artikel 6 Detailerschliessungsbewilligung

Im Zonennutzungsplan sind die Sektoren bezeichnet, die einer Detailerschliessungs-
bewilligungspflicht unterstellt sind. Baubewilligungen werden in diesen Sektoren nur
auf der Grundlage einer bewilligten Detailerschliessung erteilt.

Artikel 7 Erschliessungsstrassen

Fir eine Ubernahme einer privaten Erschliessungsstrasse durch die Gemeinde gelten
die Bedingungen im Anhang 4 des Gemeindebaureglementes.

Artikel 8 Energie

Neubauten haben ihren Warmebedarf hauptsachlich durch erneuerbare Energien zu

decken.

Beim Ersatz von Warmeerzeugungsanlagen (Heizung und Warmwasser) in
bestehenden Gebauden ist deren Warmebedarf fiir Brauchwasser hauptsachlich durch
erneuerbare Energien (inklusive Warmeverbiinde und Abwarme) zu decken.

Massnahmen kénnen nur so weit angeordnet werden, als sie technisch und betrieblich
moglich und wirtschaftlich tragbar sind.
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3. Solaranlagen

1. Vorschriften

Das Verfahren beziglich der Solaranlagen ist durch das Bundesrecht (Art. 18a RPG,
Art. 32a und 32b RPV) und das kantonale Recht (Art. 85 Abs. 1 Bst. f und Art. 87
Abs. 3 RPBR) geregelt. Im Ubrigen ist die Richtlinie ber die architektonische
Integration von thermischen und photovoltaischen Solaranlagen der Raumplanungs-,
Umwelt- und Baudirektion (RUBD) anwendbar.

Artikel 9 Harmonisierungsperimeter

Gebiete, in denen Harmonisierungsmassnahmen zur Anwendung kommen, haben zum
Ziel den Nahbereich geschiitzter Bauten zu bewahren. Diese Gebiete sind im
Zonennutzungsplan bezeichnet.

a) Die Platzierung eines Neubaus muss sicherstellen, dass die Sicht von
offentlichen Bereichen auf das geschiitzte Gebaude gewahrleistet ist.
Anbauten bestehender Gebdude diirfen die Ansicht von 6ffentlichen Bereichen
auf das geschiitzte Gebaude nicht beeintrachtigen.

b) Material und Farben der Neubauten und Anbauten bestehender Gebdude missen
auf das geschitzte Gebaude abgestimmt sein.
Die Farbgebung der Fassaden und der Dacher muss zuriickhaltender sein, als die
des geschitzten Gebaudes.

c) Nur geringfiigige Anderungen der Topographie des natiirlichen Terrains sind
zugelassen. Die Platzierung und Grésse der Neu- oder Anbauten sind diesen
Gegebenheiten anzupassen:

1. Bei einem mittleren Gefalle von bis einschliesslich 6° darf die Differenz
zwischen gewachsenem Terrain und fertig gestaltetem Terrainverlauf nicht
grosser sein als 0.50 m

2. Bei einem mittleren Gefélle von (iber 6° und bis einschliesslich 9° darf die
Differenz  zwischen gewachsenem Terrain und fertig gestaltetem
Terrainverlauf nicht grésser sein als 0.80 m

3. Bei einem mittleren Gefalle von mehr als 9° darf die Differenz zwischen
gewachsenem Terrain und fertig gestaltetem Bodenverlauf nicht grésser als
1.00 m

4. Die Neigung von Boschungen darf nicht steiler sein als eine Linie im
Verhaltnis 1:3 (1=Vertikalmass, 3=Horizontalmass)

d) Sollte es notwendig sein die Auswirkungen des Neu- oder Anbaus auf ein
geschitztes Gebdude abzuschwachen, missen landschaftsgestalterische
Massnahmen, durch das Pflanzen einheimischer Baumarten, ergriffen werden.

e) Sollte das betreffende Grundstiick Teil einer Bauzone sein, gelten zusétzlich

folgende Vorschriften:

> Die Firsthéhe eines Neu- oder Anbaus darf die Fassadenhdhe der
umgebenden geschiitzten Gebaudes nicht lberragen

> Die Platzierung eines Neubaus ist nicht auf dem Grundstiick des geschiitzten
Gebdudes gestattet und auf benachbarten Grundstiicke nur in
geringstmoglicher Distanz zu den Grundstiickgrenze, die nicht an die, des
geschiitzten Gebaudes grenzen

> Anbauten, in Richtung geschitzter Gebaude, sind nicht gestattet

urbaplan-13010-GBR-def-180912.docx- MDL
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2. Vorpriifungsgesuch

1. Schutzumfang

Kategorie 3

Kategorie 2

Kategorie 1

2. Aussengestaltung

3. Besondere Vorschriften fiir
geschiitzte Gebaude

4. Verfahren

1. Verfahren

2. Sondierungs- und Grabarbeiten

Vor jedem Baugesuch muss eine informelle Voranfrage beim Amt flir Kulturgiter
schriftlich eingereicht werden.

Artikel 10  Geschiitzte Gebaude und Kulturobjekte

Der Zonennutzungsplan bezeichnet die fir die geschiitzte Kulturgiter anwendbare
Schutzkategorie. Das Verzeichnis der geschitzten Objekte, sowie eine
Zusammenstellung der Vorschriften fir bauliche Eingriffe an diesen Objekten,
befinden sich in Anhang 2.

Der Schutz umfasst:

> die Gebaudehiille (Fassade und Dach)

> die innere Tragkonstruktion

> die allgemeine Anordnung des Grundrisses

Der Schutz umfasst zusatzlich zum Schutzumfang der Kategorie 3:

> Die Dekorelemente der Fassade; insbesondere Natursteine, alte Fenster und Tiren,
Schilder sowie kiinstlerische Schreiner-, Maler- und Schmiedarbeiten

> Die allgemeine Raumaufteilung und die reprasentativsten Elemente der
Innenausstattung (Taferungen, Decken und Fussbdden)

Der Schutz umfasst zusatzlich zum Schutzumfang der Kategorie 2:

> Verkleidungen und Dekorationen von Wanden, Decken und Fussbdden,
Wandschranke, Tiren, Ofen und Cheminees, die kunsthandwerklich oder
kunsthistorisch von Bedeutung sind

Handelt es sich bei der Aussengestaltung um eine wesentliche Komponente des
Gebaudecharakters oder des Ortes, so dehnt sich der Schutzumfang, unabhangig der
Schutzkategorie gemass KGSG, ebenfalls auf die wesentlichen Elemente der
Aussengestaltung (Bodenbelag, Baumbestand, Mauern, usw.).

Die besonderen Vorschriften den Schutzumfang geschitzter Gebaude betreffend,
werden im Anhang 1 des Reglements nach Kategorien aufgefiihrt. Diese Vorschriften
sind Bestandteil des Gemeindebaureglements.

Fur alle Bau- und Renovationsarbeiten ist die Vorpriifung geméass RPBG (Art. 137)
obligatorisch.

Artikel 11  Archdologische Perimeter

Fir jeden Neubau oder Anderung an bestehenden Geb&uden sowie fiir jede Anderung
am natdrlichen Gelande in einem archaologischen Perimeter geméass dem
Zonennutzungsplan nehmen die Gesuchsteller zuvor mit dem Amt fiir Archaologie des
Kantons Freiburg (AAFR) Kontakt auf.

Das Amt fur Archéologie ist ermachtigt in diesen Perimetern gemass KGSG (Art. 37
bis 40) Sondierungen und Grabungsarbeiten durchzufiihren. Zudem sind namentlich
die Bestimmungen vom KGSK (Art. 35) und vom RPBG (Art. 72 bis 76) vorbehalten.

Das Amt fur Archéologie ist ermachtigt in diesen Perimetern gemass KGSG (Art. 37
bis 40) Sondierungen und Grabungsarbeiten durchzufiihren. Zudem sind namentlich
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3. Meldepflicht

1. Schutzkategorien

2. Ausbauarbeiten

3. Vorpriifung

1. Schutzziel

2. Pflegepflicht

3. Beseitigungsverbot

die Bestimmungen vom KGSK (Art. 35) und vom RPBG (Art. 72 bis 76) vorbehalten.

Wer ein Kulturgut entdeckt, muss dies unverziglich der zustandigen Dienststelle
melden (Art. 34 KGSG).

Artikel 12 Historische Verkehrswege (IVS-Objekte)

Im Zonennutzungsplan sind alle geschitzten historischen Verkehrswege aufgefiihrt.

Der Schutzumfang fir die Schutzkategorie 2 umfasst:

> den historischen Verlauf

> die wegsaumenden Baumreihen und Hecken

> die Béschungen und Graben

> das Wegprofil (Wegbreite) sowie die Wegbegleiter (Mauern, traditionelle Ein-
friedungen usw.)

Ausbauarbeiten, welche die Erschliessungsfunktion eines Weges sicherstellen
(Verbreiterung, Stabilisierung), und die Erstellung sowie den Ausbau eines Trottoirs
sind zugelassen.

Die Vorprifung gemass RPBG ist flr alle Bauvorhaben obligatorisch.

Artikel 13  Gehdlze ausserhalb des Waldareals

Ausserhalb der Bauzone sind alle Gehdlze (Einzelbdume, Baumgruppen, Hecken,
Dickichte und Feldgehdlze) von &kologischem und landschaftlichem Interesse gemass
NatG geschitzt.

Innerhalb der Bauzone sind die im Zonennutzungsplan aufgefiihrten Gehdlze
geschitzt.

Die Bestimmungen gemass den Artikeln 72 bis 76 RPBG sind anwendbar.

Die geschitzten Objekte sind durch die Grundeigentimer zu pflegen. Die Hecken,
Gebiische, Feld- und Ufergeholze sind unter Beachtung des Schutzziels periodisch
abschnittsweise zurtickzuschneiden oder zu durchforsten.

Im Siedlungsgebiet sind die Hecken mindestens alle 3 Jahre, spatestens aber beim
Erreichen von einer Héhe von 3.00 m zuriickzuschneiden. Pro Jahr darf héchstens ein
Drittel der Gesamtlange der Hecke, wenn nichts anderes vorgeschrieben wird, auf den
Stock zurlickgeschnitten werden.

Verboten sind alle Massnahmen, welche die Schutzobjekte in ihrer Existenz
gefahrden. lhre Beseitigung durch Abbrennen, Giftanwendung sowie Beschadigung
der Wurzeln durch Beweidung und zu nahes Umpfligen ist verboten, ebenso das
Pflanzen von standortfremden Baumen und Strauchern.

Das Beseitigen eines geschiitzten Naturobjektes im Falle von Krankheitsbefall,
Sicherheitsrisiken oder (bergeordneten Interessen, untersteht geméss Art. 22 NatG
einer Ausnahmebewilligung und der Bewilligung der Gemeinde, respektive der
kantonalen Behérde.
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4. Ersatzpflanzung

1. Raumbedarf der Gewasser

2. Nicht konforme Gebaude und
Anlagen innerhalb des
Raumbedarfs der Gewasser

1. Grundlagen

2. Allgemeine Massnahmen

3. Zone mit Restgefahrdung

Der Ersatz wird am gleichen Standort oder an einer anderen geeigneten Stelle,
moglichst in einem Renaturierungsperimeter innerhalb der Gemeinde festgelegt. Fir
die Ersatzpflanzungen dirfen ausschliesslich einheimische Arten verwendet werden.

Artikel 14 Raumbedarf der Gewasser

Der Raumbedarf der Gewasser, welcher vom Staat gemass den kantonalen (Art. 25
GewG und Art. 56 GewR) und eidgendssischen (Art. 36a GSchG und Art. 41 aund b
GSchV) rechtlichen Grundlagen festgelegt wird, ist im ZNP dargestellt.

Ist der minimale Raumbedarf der Gewasser nicht im Zonenplan festgelegt, so betragt
er 20.00 m ab dem mittleren Hochwasserstand. Bei eingedolten Gewassern werden
diese 20.00 m ab der Achse des Bauwerkes gemessen.

Die Nutzung und die Bewirtschaftung des Raumbedarfs der Gewéasser missen den
Vorschriften der kantonalen (Art. 25 GewG und Art. 56 GewR) und eidgendssischen
(Art. 41 ¢ GSchV) gesetzlichen Grundlagen entsprechen.

Bauten missen einen Mindestabstand von 4.00 m zur &dusseren Grenze des
Raumbedarfs der Gewéasser einhalten. Leichte Umgebungsarbeiten, wie beispielsweise
Parkplatze, Géarten, Erschliessungsstrassen, usw. sind zwischen dem Raumbedarf der
Gewasser und dem Bauabstand zulassig, sofern der Durchgang mit Baumaschinen
nicht behindert wird, namentlich im Fall eines Eingriffs beim Gewasser.

In der Bauzone rechtmassig errichtete Bauten und Anlagen, die sich innerhalb des
Raumbedarfs der Gewasser befinden, unterliegen der Besitzstandgarantie, welche in
den Artikeln 69ff RPBG geregelt wird. Ausserhalb der Bauzone gelten die gesetzlichen
Vorschriften des Bundesrechts (Art. 16ff und Art. 24ff RPG und Art. 34ff RPV).
Ebenso sind die Vorschriften von Artikel 41 ¢ GSchV anwendbar.

Artikel 15 Naturgefahren

Der Zonennutzungsplan bezeichnet die Gebiete, die Naturgefahren ausgesetzt sind.

Der kantonale Richtplan enthalt ausfiihrliche Vorschriften fir alle Gefahrenzonen
gemass den jeweiligen Arten von Naturgefahren sowie Verweise auf die thematischen
Gefahrenkarten. Diese Vorschriften gelten unter allen Umstédnden und werden in das
vorliegende Reglement zusammengefasst ibernommen.

Als sensible Objekte gelten Gebaude oder Anlagen:

> In denen sich zahlreiche Personen aufhalten

> Die selbst bei Ereignissen von geringer Intensitat schwer beschadigt werden kénnen

> Die selbst bei Ereignissen von geringer Intensitat bedeutende direkte oder indirekte
wirtschaftliche Schaden erleiden kénnen

Fur alle Bauvorhaben in einer Gefahrenzone:

> Muss im Sinne von Art. 137 RPBG und Art. 88 RBPR ein Vorprifungsgesuch
eingereicht werden

> Kdnnen zusatzliche Untersuchungen und Massnahmen angeordnet werden

Diese Zone bezeichnet die geringen Gefahrdungen, die nach der Durchfiihrung von

urbaplan-13010-GBR-def-180912.docx- MDL
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4. Zone mit geringer Gefahrdung

5. Zone mit mittlerer
Gefahrdung

6. Zone mit erheblicher
Gefahrdung

aktiven oder passiven Massnahmen weiter bestehen sowie Gefédhrdungen mit hoher
Intensitat und ausserst geringer Eintretenswahrscheinlichkeit.

Besondere Aufmerksamkeit ist dem Standort sensibler Objekte zu widmen;
gegebenenfalls kdnnten sich besondere Schutzmassnahmen oder Notfallplane als
notwendig erweisen und fallweise von den zustadndigen Dienststellen festgelegt

werden.

Diese Zone ist im Wesentlichen ein Hinweisbereich. Alle Dossiers werden Uberprift
und es koénnen Massnahmen zur Vorbeugung und Begrenzung des Ausmasses
moglicher Schaden verlangt werden. Sensible Objekte benbtigen:

> die Durchfiihrung einer ergédnzenden Studie

> besondere Schutz- und Baumassnahmen am Objekt selbst

Diese Zone ist im Wesentlichen ein Gebotsbereich. In dieser Zone ist Bauen erlaubt

(ausser fir sensible Objekte), aber mit bestimmten Auflagen:

> Bau- und Schutzmassnahmen sind zur Gewahrleistung der Sicherheit von Personen
und Sachwerten zu treffen

> Der Gesuchsteller hat dem Baubewilligungsgesuch eine Zusatzstudie beizulegen,
die die Art der Gefahrdung und die umzusetzenden Massnahmen auffiihrt

> Die zustédndigen Amtsstellen koénnen den Gesuchsteller im Rahmen des
Vorprifungsgesuchs und angesichts der Art des Bauvorhabens von dieser
Zusatzstudie befreien

Diese Zone ist im Wesentlichen ein Verbotsbereich. Es sind in dieser Zone verboten:

> Bauten, neue Anlagen und Wiederaufbauten

> Bauten, neue Anlagen und Wiederaufbauten auf Grundsticken, fir die zuvor
Schutzbauten oder Sanierungsmassnahmen zu errichten waren oder erst errichtet
werden missten

> Umbauten, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Gebdude mit
erheblicher Vergrésserung des Schadenpotentials sowie von allen Eingriffen, welche
die Geschossflache, die Zahl der gefahrdeten Personen oder den Wert der
geféhrdeten Guter in erheblicher Weise erh6hen wiirde

Als Sonderfall und abweichend vom allgemeinen Bauverbotsgrundsatz sowie unter

Vorbehalt der von den zustandigen Dienststellen gemachten Auflagen kénnen die

folgenden Arbeiten bewilligt werden:

> Standortgebundene Bauten und Anlagen von grésserem offentlichem Interesse,
vorausgesetzt, dass Bau- und Schutzmassnahmen getroffen werden

> Unterhalts-, Reparatur- und Renovationsarbeiten (Bedachungen, Fassaden, Fenster,
Isolation, Sanitar-, Elektro- und Heizungsanlagen, Kanalisationen). Diese Arbeiten
missen die Natur der betreffenden Gefahr berlicksichtigen und so ausgefiihrt
werden, dass sie die Sicherheit und den Schutz des Gebaudes vergrossern
(Verminderung der Risiken)

> Sanierungs- und Schutzarbeiten, um die Gefahrenstufe zu senken und den
Schutzgrad zu erhéhen

> Gewisse Bauten von geringer Bedeutung gemaéss Art. 85 RPBR, sofern dadurch die
Risiko- oder Gefahrenlage nicht verstarkt wird

urbaplan-13010-GBR-def-180912.docx- MDL
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7. Gefahrenhinweiszone

Diese Zone weist auf das Vorhandensein einer Gefahr hin, ohne dass jedoch die Stufe
(Intensitat, Wahrscheinlichkeit) beurteilt wurde.

Vor jedem Bauvorhaben ist die Gefahrenstufe in einer Studie zu bestimmen, die auf
Kosten des Gesuchstellers durchgefiihrt wird. Anschliessend sind die Massnahmen
umzusetzen, die der somit ermittelten Gefahrenstufe entsprechen.

Artikel 16 Belastete Standorte

Bau-, Renovierungs- oder Umbauarbeiten auf einem belasteten Standort sind einer
Ausfihrungsbewilligung geméass Art. 5 des Gesetzes (ber belastete Standorte
(AltlastG) unterstellt.

Das Amt fir Umwelt ist erméachtigt, das Erstellen einer Konformitatserklarung zum
Art. 3 Altlasten-Verordnung (AltlV) anzufordern.

urbaplan-13010-GBR-def-180912.docx- MDL
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1. Nutzung

2. Bauweise

3. Larmempfindlichkeitsstufe

4. Geschossflachenziffer

5. Uberbauungsziffer

6. Grenzabstand

7. Hohen

8. Besondere Bestimmungen

9. Perimeter mit
Spezialvorschirtfen

Gréffet

B. SPEZIFISCHE ZONENVORSCHRIFTEN

Artikel 17 Kernzonen 1 und 2 (KZ 1 und 2)

Die Kernzonen 1 und 2 sind flir das Wohnen, fir Dienstleistungsbetriebe, bestehende
Landwirtschaftsbetriebe sowie fiir Kleingewerbe mit geringen Emissionen bestimmt.

offen

ES 111

maximal 1.60

Es wird eine zusatzliche GFZ von 0.25 fir Flachen zugeteilt, die ausschliesslich zur
Nutzung als unterirdische Einstellhalle bestimmt sind. Dieser Wert kann nicht
Gegenstand von Ubertragungen der Ausniitzung im Sinne von Art. 131 RPBG sein.

nicht anwendbar

A = h/2, mindestens 4.00 m

KZ1: h=max.15.00 m, Fh =max. 12.00 m
KZ2: h=max.13.00 m, Fh = max. 10.00 m

Die Bauart, das Volumen, die Dachform, die Farben und die Baumaterialien von neuen,
umgebauten und renovierten Gebauden sowie deren Umgebungsgestaltung muissen
sich harmonisch in die Umgebung einfligen. Die Vorschriften gemass Artikel 9 Abs. 1b
und 1c des Gemeindebaureglements sind anwendbar.

Fiar die im Zonennutzungsplan bezeichneten Perimetern sind folgende
Spezialvorschriften anwendbar:

> Es ist auf eine gesamthaft einheitliche Lage, Ausrichtung und Verteilung der
verschiedenen Hauptbauten zu achten

> Die Terrainveranderungen im Hang sind behutsam vorzusehen. Im Falle von
grosseren Abgrabungen, die sich nur schlecht ins Landschaftsbild integrieren
lassen, sind andere Lésungen vorzuziehen (z.B. Terrassierung des Gelandes)

> Bei der Erschliessung des Sektors ist speziell auf eine bedlrfnisgerechte
Gestaltung der Fusswegverbindungen zu achten (z.B. Steigungen der Rampen)
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Gemeindebaureglement Giffers

Nutzung

Bauweise

Larmempfindlichkeitsstufe

4. Geschossflachenziffer

5. Uberbauungsziffer

6. Granzabstand

7. Hohen

8. Besondere Bestimmungen

9. Perimeter mit
Spezialvorschriften

Flielimatta

Artikel 18 Wohnzone schwacher Dichte (WS)

Die Wohnzone schwacher Dichte ist fiur freistehende und zusammengebaute
Einzelwohnhauser bestimmt. Kleine Dienstleistungsbetriebe innerhalb  von
Einzelwohnh&usern sind zulassig (z.B. Biros, Praxen, Salons, usw.).

offen

ES II

maximal 1.00 fir freistehende Einzelwohnhauser
maximal 1.15 fiir zusammengebaute Einzelwohnhauser

nicht anwendbar

A = h/2, mindestens 4.00 m

h=9.50m
Fh=7.50m

Die Bauart, das Volumen, die Dachform, die Farben und die Baumaterialien von neuen,
umgebauten und renovierten Gebauden sowie deren Umgebungsgestaltung mussen
sich harmonisch in die Umgebung einfligen. Die Vorschriften gemass Artikel 9 Abs. 1b
und 1c des Gemeindebaureglements sind anwendbar.

Fiar den im  Zonennutzungsplan bezeichneten Perimeter sind folgende
Spezialvorschriften anwendbar:

> Hohen: h=8.50m, Fh=6.50 m

>  Flachdéacher sind nur fiir eingeschossige Klein- und Anbauten zulassig

> Entlang der Erschliessungsstrasse muss ein 1.00 m breiter Gehweg erhalten
bleiben

> Parkplatze, Abstellflaichen und Wege sind in wasserdurchlassiger Bauweise

auszufiihren
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1. Nutzung

2. Bauweise

3. Larmempfindlichkeitsstufe

4. Geschossflachenziffer

5. Uberbauungsziffer

6. Grenzabstand

7. Hohen

8. Besondere Bestimmungen

8. Perimeter mit
Spezialvorschriften

a) Fliielimatta

Artikel 19 Wohnzone mittlerer Dichte (WM)

Die Wohnzone mittlerer Dichte st fir freistehende und zusammengebaute
Einzelwohnh&user sowie far Mehrfamilienh&user bestimmt. Kleine
Dienstleistungsbetriebe (z.B. Biros, Praxen, Salons, usw.) sind zuldssig.

offen

ES II

maximal 1.40

Es wird eine zusatzliche GFZ von 0.25 fir Flachen zugeteilt, die ausschliesslich zur
Nutzung als unterirdische Einstellhalle bestimmt sind. Dieser Wert kann nicht
Gegenstand von Ubertragungen der Ausniitzung im Sinne von Art. 131 RPBG sein.

nicht anwendbar

A = h/2, mindestens 4.00 m

h=12.00 m
Fh=9.00 m

Die Bauart, das Volumen, die Dachform, die Farben und die Baumaterialien von neuen,
umgebauten und renovierten Gebauden sowie deren Umgebungsgestaltung mussen
sich harmonisch in die Umgebung einfiigen. Die Vorschriften geméass Artikel 9 Abs. 1b
und 1c des Gemeindebaureglements sind anwendbar.

Fiar den im  Zonennutzungsplan bezeichneten Perimeter sind folgende
Spezialvorschriften anwendbar:

Héhen: h = 10.00 m, Fh =7.00 m

Flachdacher sind nur fiir eingeschossige Klein- und Anbauten zulassig

Entlang der Erschliessungsstrasse muss ein 0.75 m Gehweg erhalten bleiben
Parkplatze, Abstellflachen und Wege missen in wasserdurchlassiger Bauweise
ausgefiihrt werden
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1. Nutzung

2. Bauweise

3. Larmempfindlichkeitsstufe

4. Geschossflachenziffer

5. Uberbauungsziffer

6. Grenzabstand

7. Hohen

8. Besondere Bestimmungen

9. Perimeter mit
Spezialvorschriften

Briiggershaus

Artikel 20 Mischzone (M2)

Die Mischzone ist fir das Arbeiten (Gewerbe-, Dienstleistungs-, bestehende
Landwirtschafts- und Verwaltungsbetriebe ohne gesundheits- und umweltgefahrdende
Emissionen) sowie fir das Wohnen bestimmt.

offen

ES I

maximal 1.50

Es wird eine zusatzliche GFZ von 0.25 fir Flachen zugeteilt, die ausschliesslich zur
Nutzung als unterirdische Einstellhalle bestimmt sind. Dieser Wert kann nicht
Gegenstand von Ubertragungen der Ausniitzung im Sinne von Art. 131 RPBG sein.
nicht anwendbar

A = h/2, mindestens 4.00 m

h=12.00 m
Fh=9.00 m

a) Essind nur Gewerbe-, Dienstleistungs- und Verwaltungsbetriebe ohne nachtliche
Larmemissionen zugelassen.

b) Der Anteil an Arbeitsflachen betragt mindestens 15% der Geschossflache jedes
Gebéaudes.

c) Die Bauart, das Volumen, die Dachform, die Farben und die Baumaterialien von
neuen, umgebauten und renovierten Gebauden sowie deren Umgebungsgestaltung
missen sich harmonisch in die Umgebung einfiigen.

Fiar den im  Zonennutzungsplan bezeichneten Perimeter sind folgende
Spezialvorschriften anwendbar:

>  Zusatzliche Nutzung: Verkauf
>  Fir das bestehende Hochhaus h = 30.00 m
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16



Gemeindebaureglement Giffers

1. Nutzung

2. Bauweise

3. Larmempfindlichkeitsstufe

4. Volumenziffer

5. Uberbauungsziffer

6. Grenzabstand

7. Hohen

8. Besondere Bestimmungen

Artikel 21  Arbeitszone (AZ)

Die Arbeitszone ist bestimmt flir Fabrikations-, Dienstleistungs-, Verwaltungs- und
Handelsbetriebe sowie deren Lagerflachen.

offen

ES IV

6.5 m3/m?

nicht anwendbar

A = h/2, mindestens 4.00 m

h=13.00 m
Fh=9.00 m

a) Eine Wohnung zur Beaufsichtigung der Betriebe ist nur fiir an den Standort
gebundenes Betriebs- oder Uberwachungspersonal zuldssig und muss innerhalb
des Betriebsgebaudes, unmittelbar an oder auf demselbigen erstellt werden.
Entsprechend dem Art. 54 Abs. 3 RPBG kdénnen die notwendigen Wohnungen zur
Beaufsichtigung dieser Betriebe innerhalb der Gebaudevolumen zugelassen

werden.

b) Das Erdgeschoss darf nicht nur fir Wohnzwecke genutzt werden.
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1. Nutzung

2. Bauweise

3. Larmempfindlichkeitsstufe

4. Geschossflachenziffer

5. Uberbauungsziffer

6. Grenzabstand

7. Hohen

8. Besondere Vorschriften fiir die
ZAl 1

1. Nutzung

2. Besondere Bestimmungen

Artikel 22  Zone von allgemeinem Interesse (ZAl) 1, 2 und 3

Die Zonen von allgemeinem Interesse sind fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen oder
solche, die im o6ffentlichen Interesse stehen bestimmt.

ZAl 1:
Sektor | - Kirche, Friedhof, Parkplatze und Gemeindeverwaltung
Sektor Il:  Alters- und Pflegezentrum

Sektor I1I: Sportanlage, Schule, Parkplatze und 6ffentliche Bauten
Sektor IV: Parkplatze, Sport- und Freizeitanlagen

ZAl 2: Bauten fir Sport- und Schiessanlagen

ZAl 3: Offentliche oder private Bauten im 6ffentlichen Interesse (Asylzentrum Guglera)

offen

ZAl 1: ES I
ZAl 2: ES I
ZAl 3: ES Il

maximal 1.60

Es wird eine zusatzliche GFZ von 0.25 fir Flachen zugeteilt, die ausschliesslich zur
Nutzung als unterirdische Einstellhalle bestimmt sind. Dieser Wert kann nicht
Gegenstand von Ubertragungen der Ausniitzung im Sinne von Art. 131 RPBG sein.

nicht anwendbar

A = h/2, mindestens 4.00 m

ZAl 1: h=15.00 m, Fh = 13.00 m
ZAl 2: h=5.00m
ZAl 3: h=20.00 m

Neubauten innerhalb der ZAl 1 missen sich in ihrer Gestaltung auf die umgebenden
geschitzten Gebaude beziehen und sie zur Geltung bringen. Ansichten und Aussichten
sowie Nahumgebung und Gelandeverlauf der geschitzten Gebaude sollen nicht
beeintrachtigt werden. Die Vorschriften gemass Artikel 9 Abs. 1b und 1c des
Gemeindebaureglements sind anwendbar.

Artikel 23  Freihaltezone (F2)

Die Freihaltezone dient der Schaffung oder Erhaltung von Griinflachen.

Es sind nur Kleinbauten und Aussenanlagen, die mit der Freihaltezone vereinbar sind,

zulassig.
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Gemeindebaureglement Giffers

1. Nutzung

2. Larmempfindlichkeitsstufe

3. Zonenkonforme Bauten und
Anlagen

4. Verfahren

Artikel 24 Landwirtschaftszone (LZ)

Die Landwirtschaftszone umfasst die Grundstlicke, die sich fir die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung oder den produzierenden Garten- oder Weinbau eignen und zur
Erfallung der verschiedenen Aufgaben der Landwirtschaft benétigt werden, oder im
Gesamtinteressen landwirtschaftlich genutzt werden sollen.

ES 111

Welche Bauten und Anlagen in der Landwirtschaft bewilligt werden kdnnen, wird
abschliessend von der bundesrechtlichen Gesetzgebung geregelt.

Jedes Projekt fir den Bau, die Erweiterung oder den Umbau einer Baute oder einer
Anlage ausserhalb der Bauzone bedarf einer Sonderbewilligung der Raumplanungs-
Umwelt- und Baudirektion (RUBD), mit Ausnahme der bewilligungsfreien

Solaranlagen.
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Artikel 25 Naturschutzperimeter (NSP)

Dieser Perimeter dient dem vollumfanglichen Schutz verschiedener Gebiete. Die
Seltenheit und Artenvielfalt der Flora und Fauna machen den besonderen Wert dieses
Gebietes aus.

Dies sind insbesondere folgende Gebiete:

a) Auengebiet Argera ,Plasselb-Marly” (Objekt Nr. 61), das im ,,Bundesinventar der
Auengebiete von nationaler Bedeutung” aufgeftihrt ist und die Objekte von
kantonaler und lokaler Bedeutung

b) Trockenwiesen und -weiden

Es werden keine Neubauten oder —anlagen, keine Umbauten, keine Veranderungen am
Wasserhaushalt sowie keine landwirtschaftlichen oder baulichen Veranderungen des
Gelandes gestattet.

Davon ausgenommen sind Arbeiten:

> zur Erhaltung, zum Unterhalt und zur Verbesserung des Biotops

> fir eine landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche Tatigkeit zur Erhaltung des
Gebiets
zur wissenschaftlichen Erforschung
zur Beobachtung des Biotops in erzieherischer Absicht

Artikel 26  Trockensteinmauern

Im Zonennutzungsplan sind alle geschitzten Hohlwege und Trockensteinmauern
aufgefiihrt. Der Schutzumfang umfasst:

> den Fortbestand der Mauer in ihrem Zustand

> die Erhaltung der Hecke und der Bdume in gutem Zustand

> die Erhaltung der Gestalt der Béschungen

Die noétigen Unterhaltsmassnahmen fir den Fortbestand des Lebensraums sind

umzusetzen.

Artikel 27 Grundwasserschutzzone S

Die Grundwasserschutzzonen bezeichnen Gebiete fir die im o&ffentlichen Interesse
liegenden Grundwasserfassungen und -anreicherungsanlagen.

Artikel 28 Waldareal

Das Waldareal wird durch die Forstgesetzgebung definiert und geschiitzt.
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I1l. ANDERE VORSCHRIFTEN

Artikel 29  Parkierung

Bei Neubauten, Vergrésserungen und Umnutzungen muss die Grundeigentiimerschaft
auf ihrem Grundstiick eine gemass der nachfolgend aufgefiihrten Tabelle bestimmte
Zahl Parkfelder einrichten. Der berechnete Wert wird auf die nachsthéhere Einheit

aufgerundet.
Nutzungen Personenwagen Velos
Einzelwohnhauser 1 Parkfeld pro 100 m? BGF | --
(nach Art. 55 und 56 (Bruttogeschossflache nach
RPBR) VSS-Norm SN 640 281),
mindestens jedoch 1
Parkfeld pro Wohneinheit.
Mehrfamilienhauser 1 Parkfeld pro 100 m? BGF 1 Abstellfeld pro
(nach Art. 57 RPBR) oder 1 Parkfeld pro Zimmer
Wohnung plus 10% far
Besucher
Ubrige Nutzungen Anzahl Parkfelder nach VSS- | Nach VSS-Norm SN
Norm SN 640 281 640 065

Die Abstellanlagen fir den leichten Zweiradverkehr werden in Ubereinstimmung mit
der VSS-Norm SN 640 065 errichtet; sie missen in Bezug auf Sicherheit sowie
Schutz vor Diebstahl und vor Witterung den Vorgaben der VSS-Norm SN 640 066

entsprechen.

Die Anzahl Parkfelder und/oder die Bemessungsregeln gemass Detailbebauungsplan
haben Vorrang vor der im vorliegenden Reglement vorgesehenen Anzahl Parkfelder
(Art. 65 Abs. 2 Bst. ¢ RPBG).

Die Bestimmungen der SIA-Norm SN 521 500 uber hindernisfreie Bauten ist
anwendbar. Die Parkfelder, die fir Besucher mit Behinderungen reserviert sind,
werden zusatzlich zu den Parkfeldern fiir Besucher nach VSS-Norm gezahlt.

Far motorisierte Zweirader kann ein zuséatzliches Parkierungsangebot vorgesehen
werden, das jedoch nicht mehr als 5 % des gesamten Parkierungsangebots fiir
Personenwagen ausmachen darf.

Artikel 30 Bauten an Hanglage

Bei Bauten am Hang wird fiir die Fassadenhdhe Fh talseitig ein Zuschlag von 1.00 m
gewahrt. Als Hang gilt ein gewachsenes Terrain mit einer Neigung ab 10%, gemessen
in der Falllinie innerhalb des Gebaudegrundrisses.
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Artikel 31  Erschliessungsbeitrdge, Gebiihren
Die Gemeinde ist ermachtigt Bearbeitungs- und Erschliessungsgebihren aufgrund

eines Gebihrenreglementes zu erheben.

Die Nutzung des Regenwassers fir die Haustechnik oder Anlagen (z. B Spilkasten der
WC-Anlagen), welches in das Abwassernetz abfliesst, ist ebenfalls geblhrenpflichtig
und muss mit einem Zahler erfasst werden.
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IV. STRAFBESTIMMUNGEN

Artikel 32 Widerhandlungen

Ubertretungen dieses Reglements werden nach den Bestimmungen des RPBG

geahndet.
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V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Artikel 33  Aufhebung

Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements werden aufgehoben:

> alle Bestimmungen, welche dem Zonennutzungsplan und seinem Reglement
entgegenstehen

> die Detailbebauungsplane:
- Oberdorf, genehmigt am 26. Oktober 1993
- Allmend I, genehmigt am 3. Juli 1996

Artikel 34 Inkrafttreten

Dieses Reglement tritt mit der Genehmigung durch die Raumplanungs-, Umwelt- und
Baudirektion in Kraft.
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VI.

GENEHMIGUNG

1.

Offentliche Auflage durch Verdffentlichung im Amtsblatt Nr.

vom:

Angenommen vom Gemeinderat von Giffers

am:

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber

Genehmigt von der Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion

am:

Der Staatsrat, Direktor:
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ANHANG

Anhang 1: Besondere Vorschriften fir geschiitzten Bauten Kulturglter

Anhang 2: Inventar der geschiitzten Gebaude

Anhang 3: Grenzabstande flir Gehdlze ausserhalb des Waldareals

Anhang 4: Bedingungen iiber die Ubernahme von Quartierstrassen durch die Gemeinde
Anhang 5: Abkirzungen
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ANHANG 1:

1. Besondere Vorschriften fiir
die Kategorie 3
a) Baukorper

b) Fassaden

BESONDERE VORSCHIFTEN FUR GESCHUTZTE BAUTEN

a) An Anbauten oder hinzugefiigten Bauteilen, die stérend auf den Charakter des
Gebaudes wirken, kdnnen nur Unterhaltsarbeiten durchgefiihrt werden. Sie kdénnen
weder umgebaut noch umgenutzt werden.
b) Bestehende Bauten konnen unter folgenden Bedingungen massvoll vergréssert
werden:
> Die Vergrésserung entspricht einer Erweiterung in der Flache. Aufstockungen
sind nicht zulassig
Die Erweiterung ist funktionell mit dem erweiterten Gebaude verbunden

> Die Erweiterung sollte an die Fassade anschliessen, die am wenigsten
reprasentativ. und am wenigsten von offentlichen Bereichen einsehbar ist.
Ausserdem sollte sie Ricksicht nehmen auf das Hauptgebdude und seine
Beziehung zum Kontext

> Die Erweiterung sollte in traditionellen Formen, Materialien und Farben
ausgefiihrt sein, die der Epoche des Hauptgebaudes entsprechen

Der Fassadencharakter ist zu bewahren, betreffend Material und Farbwahl, die
Anordnung Proportionen und Abmessungen der Offnungen sowie das Verhaltnis
zwischen Durchbriichen und Gesamtflache.

Die Neugestaltung des Innern ist so zu gestalten, dass keine neuen Offnungen nétig
sind. Falls es die Bestimmung der Raume jedoch erfordert, kdnnen neue Offnungen
unter folgenden Bedingungen ausnahmsweise bewilligt werden:
> Vorhandene, jedoch zugemauerte, alte Offnungen kdnnen gedffnet werden,
sofern sie zum gegenwartigen Charakter der Fassade passen
> Form, Ausmasse und Proportionen der neuen Offnungen sind bestimmt durch
die herkdmmliche Bautechnik und durch die fir den Bau der Fassade
verwendeten Materialien
> Die Anordnung der neuen Offnungen bleibt der bestehenden
Fassadengliederung untergeordnet. Die neuen Offnungen sollen sich in das
Ensemble einfligen aber dennoch von den Originalen unterscheidbar bleiben,
damit der Eingriff an der Fassade als Teil der Baugeschichte ablesbar bleibt

Alte Tiren und Fenster sind so weit als moglich zu erhalten. Falls diese aber dennoch
ersetzt werden missen, sollen sie in traditionellem Material und in Formen ausgefiihrt
werden, die zur Entstehungszeit des Gebaudes passen.

Die Instandsetzung der Fassaden muss folgenden Bedingungen entsprechen:
>  Putz, Anstrich und Farben sind in ihrer Zusammensetzung denjenigen aus der
Bauzeit dhnlich
> Die Farbgebung wird, im Einvernehmen mit dem Gemeinderat und dem Amt fir
Kulturgiter, festgelegt nach Untersuchung zum Erhaltungszustand und anhand
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c) Dacher

d) Konstruktive Elemente

e) Grundriss

f) Materialien

2. Besondere Vorschriften fiir
die Kategorie 2

b) Elemente des
Aussenschmucks

von Sondierungen

Die Einrichtung von Nutzflachen im Dachgeschoss (im Sinn von Art. 55 RPBR) ist nur
erlaubt, wenn die Belichtung und Beliftung den Charakter des Daches nicht
beeintrachtigt.

Die Dachform (Dachneigung, Auskragung und Form der Vordacher) ist zu bewahren.

Die Belichtung und Beliiftung erfolgen mittels bestehender Offnungen. Unter folgenden

Bedingungen kénnen neue Offnungen bewilligt werden:

a) Offnungen sind vorrangig im Giebel anzubringen oder an freien Bereichen der
Fassade unter Berlicksichtigung des Fassadencharakters

b) Falls Fassadenéffnungen nicht ausreichen, kénnen Dachflachenfenster genehmigt
werden. Diese dirfen die Masse 70/120 cm nicht (berschreiten, miuissen
regelmassig angeordnet sein und eine Ebene mit dem Dach bilden

c) Dachaufbauten, wie Lukarnen und Gauben, dirfen nur in traditionellen Formen
unter gegebenen Voraussetzungen realisiert werden:
> Die Breite Gberschreitet nicht 110 cm
> Die Dachaufbauten eines Daches sind uniform
> Die Starke der Wangen muss auf ein Minimum reduziert sein
> Das verwendete Material sollte dem Baumaterial der Entstehungszeit des

Gebaudes entsprechen

d) Die Summe der Flachen der Dachaufbauten darf — in der Ansicht gemessen — 1/15
der betreffenden Dachfldche nicht Uberschreiten. Die Ansicht wird durch eine
Vertikalprojektion, parallel zur Fassade, gemessen. Die nicht frontalen Oberflachen
der Dachaufbauten werden ebenfalls beriicksichtigt

e) Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf 1/4 der Lange der entsprechenden
Fassade nicht lberschreiten

f)  Das Anbringen von Dachflachenfenstern und Lukarnen hat keine Verdnderung des
Dachstuhls zur Folge haben

Die Tragstruktur des Gebaudes ist zu erhalten: Mauern, Holzkonstruktionen,
Balkenlagen und Dachstuhl. Falls aus Grinden des Erhaltungszustandes die
Tragstruktur ersetzt werden muss, hat dies im gleichen Material und in gleichen Formen
zu erfolgen.

In Verbindung mit der Erhaltung der konstruktiven Elemente und als Bedingung der
Konservierung, ist der bestehende Grundriss zu respektieren. Bei Umgestaltungen ist
die Tragstruktur des Gebaudes zu beriicksichtigen.

Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewiss Elemente der Fassaden oder des Dachs
ersetzt werden miissen, sind sie nach dem Vorbild des Originals auszufiihren, mit dem
gleichen Material oder mit einem in der Entstehungszeit des Geb&udes (blichen
Material.

Es gelten die Vorschriften der Kategorie 3.

Die Elemente des Aussenschmucks sind zu erhalten, insbesondere profilierte und
behauene Natursteinelemente, alte Fenster und Tiren, profilierte und geséagte
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¢) Innenausbau

3. Besondere Vorschriften fiir
die Kategorie 1

b) Verkleidung und
Innendekoration

Schreinerarbeiten, Schmiedeeisen, Dekorationsmalereien und Schilder.

Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewisse Elemente ersetzt werden missen, sind
sie nach dem Vorbild des Originals auszufiihren.

Die reprasentativsten Elemente der Taferungen, Decken und Fussbdéden sind
beizubehalten. Die innere Neugestaltung ist entsprechend zu planen.

Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewisse Elemente ersetzt werden missen, sind
sie nach dem Vorbild des Originals auszufiihren.

Es gelten die Vorschriften der Kategorien 2 und 3.

Verkleidungen und Dekorationen von Wanden, Decken und Fussbdden, Wandschranke,
Tiren, Ofen und Cheminees, die in kunsthandwerklicher und kunsthistorischer Hinsicht
von Bedeutung sind, sind zu erhalten.

Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewisse Elemente ersetzt werden missen, sind
sie nach dem Vorbild des Originals auszufiihren.
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ANHANG 2: INVENTAR DER GESCHUTZTEN GEBAUDE

Strasse Geb-Nr. Objekt Plan Grundstiick- Verzeichnis- Schutz-
Folio Nr. wert kategorie
Dorfplatz 1 Kaserei 2 125 C 3
Dorfplatz 6 Wohnhaus 1 5 B 2
Dorfplatz 11 Kirche 1 1 B 2
Dorfplatz 15 Gemeindehaus 1 2 B 2
Eichholz 5 Bauernhaus 25 669 C 3
Eichholz 8 Kaserei 26 676 C 3
Eichholz 20 Bauernhaus 26 679 C 3
Eichholz 30 Bauernhaus 20 597 A 1
Grabenmili 25 Mihle 19 581 A 1
Kirchweg 26 Schulhaus 1 53 B 2
Kirchweg 30 Schulhaus 1 53 C 3
Oberdorfstrasse 18 Bauernhaus 9 319 B 2
Oberdorfstrasse 18b Ofenhaus 9 319 C 3
Oberdorfstrasse 35b Speicher 7 266 B 2
Oberdorfstrasse 60 Bauernhaus 8 298 C 3
Obertswilstrasse 6 Wohnhaus 2 119 C 3
Obertswilstrasse 13 Bauernhaus 2 106 C 3
Pfrundweg 5 Wohnhaus 10 42 B 3
Rossistrasse 14 Bauernhaus 10 342 B 2
Rossistrasse 14b Speicher 10 342 B 2
Schirliweg 20 Wohnhaus 13 415 B 2
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ANHANG 3: GRENZABSTANDE FUR GEHOLZE AUSSERHALB DES
WALDAREALS
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ETAT DE FRIBOURG
STAAT FREIBURG

Service de la nature et du paysage

Geholze ausserhalb des Waldareals

Amt fir Natur und Landschaft

Bauabsténde von Bauten und Anlagen zu bestehenden Gehdlzen ausserhalb des Waldareals

Bautyp Bauwerk Belag / Fundament Heckentyp BZ LWz
Niederhecke 25m 4m
Aufschiittung / Abtragung / Gelandeanpassung Hochhecke 5m 5m
Baum hKB hKB
Niederhecke 4m 15m
Ord_ent'l.lche Hochbauten & Hochhecke 7m 15 m
Treibhauser
Baum hKB+5m 20m
Niederhecke 4m 15m
Hochbauten Mit Fundament Hochhecke 7m 15m
Baum hKB 20m
Geringfligige Hochbauten
Niederhecke 4m 4m
Ohne Fundament Hochhecke 5m 5m
Baum 5m 5m
Niederhecke 4m 15m
Versiegelt Hochhecke 7m 15m
Baum hKB 20m
Wege, Parkplatze & andere Platze
Niederhecke 4m 15m
Unversiegelt Hochhecke 5m 15m
Baum 5m 20m
Tiefbauten
Niederhecke 4m 15m
Strasse Hochhecke m 15m
Baum hKB 20m
Niederhecke 4m 4m
Kanalisation Hochhecke 5m 5m
Baum hKB hKB

hKB: halber Kronenbereich = Radius der Krone + 2 m; BZ = Bauzone; LWZ = Landwirtschaftszone

Niederhecke: Hecke aus niederen Stréduchern (bis 3m hoch)

Hochhecke: Hecke mit Strduchern und Baumen (ab 3m hoch)

Der Bauabstand bemisst sich bei Baumen vom Stammfuss und bei Hecken vom Stamm des dussersten Busches.
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Service de la nature et du paysage
Amt fur Natur und Landschaft

ETAT DE FRIBOURG
STAAT FREIBURG

Halbe Kronenbreite 2m

Die minimalen Bauabstéande zu Geholzen ausserhalb des Waldareals werden nach dem Bautyp und dem Zonentyp festgesetzt,
und mussen eingehalten werden. Unter bestimmten Umstdnden kann die Gemeinde eine Abweichung vom Mindestabstand
genehmigen. Formulare zum Abweichungsgesuch werden vom Amt fiir Natur und Landschaft zur Verfligung gestellt.

Geholze ausserhalb des Waldareals durfen nur aus Sicherheitsgriinden oder wegen Krankheit entfernt werden. Die Gemeinde
muss auch zur Féllung von diesen Gehdlzen Stellung nehmen. Im Falle einer Beseitigung muss in Absprache mit der
Gemeinde eine Kompensationsmassnahme bestimmt werden.

Link:
» VSS Norm zum Schutz von Baumen auf Baustellen:
http://www.vss.ch/topnavigation/search/?tx_solr%5bq%5d=VSS+640+577+a&id=25&L=0
» Agridea - Entwicklung der Landwirtschaft und des landlichen Raum: ,.Hecken - richtig pflanzen und pflegen*
» Canton de Geneéve (nur Franzdsisch):
> Nature

» Création de haies vives

» Haie d’essences indigénes

» Kanton Zirich, Amt fiir Landschaft und Natur: Merkblatt Hecken
» Staat Freiburg, Amt fiir Natur und Landschaft (ANL): Schutzmassnahmen ,.Baumschutz auf Baustellen®
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http://www.vss.ch/topnavigation/search/?tx_solr%5bq%5d=VSS+640+577+a&id=25&L=0
http://www.abacuscity.ch/abauserimage/Agridea_2_Free/1613_2_D.pdf?s=208&name=Agridea_2_Free%2F1613_2_D.pdf
http://etat.geneve.ch/dt/nature/haies-274-3664.html
http://etat.geneve.ch/dt/SilverpeasWebFileServer/Cr%C3%A9ation_de_haie_vive.pdf?ComponentId=kmelia274&SourceFile=1353596600900.pdf&MimeType=application/pdf&Directory=Attachment/Images/
http://etat.geneve.ch/dt/SilverpeasWebFileServer/Haie_d_essences_indig%C3%A8nes.pdf?ComponentId=kmelia274&SourceFile=1343054649928.pdf&MimeType=application/pdf&Directory=Attachment/Images/
http://www.aln.zh.ch/internet/baudirektion/aln/de/naturschutz/veroeffentlichungen.html
http://www.fr.ch/snp/files/pdf35/Broschuere_schutz_baeume1.pdf

Gemeindebaureglement Giffers

ANHANG 4: BEDINGUNGEN FUR DIE UBERNAHME VON
QUARTIERSTRASSEN DURCH DIE GEMEINDE
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Seite 1 von 2
Gemeinde Giffers
Bedingungen fiir die Ubernahme von Quartierstrassen durch die Gemeinde

1.0 Geltungsbereich

1.1 Zweck

Die Erflllung aller nachfolgend beschriebenen Bedingungen ist Voraussetzung fir eine
mogliche Ubernahme einer Erschliessungsstrasse in das Strassennetz der Gemeinde,
welche durch einen privaten Bautrager erstellt wurde.

1.2 Ubernahme von Quartierstrassen

Eine Quartierstrasse kann auf Antrag durch den Bautrager von der Gemeinde tGibernommen
werden. Diese Ubernahme erfolgt ausnahmslos unentgeltlich. Fiir eine Ubernahme einer
Quartierstrasse ist die Zustimmung der Gemeindeversammlung erforderlich.

Dem Antrag sind samtliche technische Dokumente, Ausfiihrungsplane und Protokolle
beizulegen.

2.0 Grundlagen

2.1 Normen und Vorschriften

Massgebend fir die Planung und Bauausfliihrung sind die Vorschriften des kantonalen
Strassengesetzes (StrG), die Normen der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute
(VSS), die Normen der Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein (SIA) und die
Empfehlungen der Beratungsstelle fur Unfallverhitung (BFU).

3.0 Technische Ausfiuhrung

3.1 Wendeplatz

Nicht durchgehende Strassen muissen mit einem Wendeplatz versehen werden. Der
Wendeplatz muss den Anforderungen der Norm der Vereinigung Schweizerischer
Strassenfachméanner, namentlich der VSS-Norm 640635 sowie den vorliegenden
Vorschriften der Gemeinde Giffers entsprechen.

3.2 Aufbau des Strassenkorpers

Die Gemeinde verlangt ein Zweischichtsystem als Oberflachenabschluss, bestehend aus
einer Tragschicht und einer Verschleissschicht. Letztere wird erst nach Abschluss der
Bautatigkeit der entsprechenden Liegenschaften eingebaut. Mischbeldge sind nicht zulassig.
Vorausgesetzt wird eine frostsichere Kiesfundation mit gentigender Tragkraft.

3.3 Oberflachenwasser

Das Oberflachenwasser der Quartierstrasse ist Uber ein Trennsystem zu entsorgen. Diese
Entsorgung ist so zu realisieren, dass angrenzende Grundstiicke nicht betroffen werden.
Anderseits ist jeder Eigentumer fur das Oberflaichenwasser seines Grundstickens
verantwortlich und verhindert ein Austreten in die Quartierstrasse.

3.4 Randabschliisse

Die Quartierstrasse muss beidseitig mit Randsteinen abgeschlossen werden. Teerwiilste
sind nicht zuldssig. Weiter muss beidseitig ein Strassenbankett von mindestens 0.75 m
erstellt werden.
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Bedingungen fiir die Ubernahme von Quartierstrassen durch die Gemeinde

3.5 Beleuchtung

Die Strassenbeleuchtung muss vor der Ubernahme der Strasse durch den Bautrager erstellt
sein. Diese beinhaltet Kandelaberschachte und Rohrleitung mit Kabel. Die genauen
Standorte sind als vermasste Angaben in den Ausflihrungsplanen festzuhalten.

3.7 Schnittstellen mit bestehenden Strassen
Der Bautrager ist verantwortlich fir Anpassungen an bestehenden Strassen, Gehsteige und
Platze.

3.8 Verkehrsberuhigungsmassnahmen

Verkehrsberuhigungsmassnahmen missen vorgangig durch die Gemeinde und durch das
zustandige kantonale Amt genehmigt werden. Diese Massnahmen mussen jedoch der VSS-
Norm 640280 entsprechen.

3.9 Signalisation
Allfallige Signalisationen (Schilder und Markierungen) missen vorgangig mit der Gemeinde
koordiniert und durch das zustandige kantonale Amt genehmigt werden.

3.10 Kanalisationsspiilung

Nach Fertigstellung der Quartierstrasse, respektive unmittelbar vor der Ubernahme der
Quartierstrasse, ist durch den Bautrdger eine Kanalisationsspllung und Spiegelung mit
entsprechender Protokollierung vorzunehmen.

3.11 Winterdienst
Die Quartierstrasse muss so konzipiert werden, dass der Winterdienst gewahrleistet werden
kann; insbesondere missen Freirdaume flr die Schneemassen vorhanden sein.

4.0 Dokumentation

4.1 Ausfiihrungsplane

Mit dem Antrag fir eine Ubernahme der Quartierstrasse muss der Bautrager der Gemeinde
einen aktuellen Satz der AusfUhrungsplane der Quartierstrasse (inklusive allfalliger
Gehsteige) mit samtlichen Werkleitungen (inklusive deren Lage und Abmessungen) und
technischen Einrichtungen (inklusive der Freirdume fur den Winterdienst) zustellen.

5.0 Pflichten

5.1 Informationspflicht
Der Bautrager ist verpflichtet wahrend der Projektierung der Quartierstrasse die Gemeinde
laufend zu informieren.

Wahrend der Bauphase ist die Gemeinde zu den Bausitzungen einzuladen. Dabei sind der
Gemeinde die Sitzungsprotokolle zuzustellen.

Trotz Informationspflicht liegt die Verantwortung fir das Bauwerk vollumfanglich beim
Bautrager.

5.2 Kontrollpflicht
Bei der Erstellung der Quartierstrasse ist der Bautrager kontrollpflichtig. Betreffend
Einhaltung dieser Bedingungen ist der Bautrager gegeniiber der Gemeinde beweispflichtig.
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ANHANG 5: ABKURZUNGEN

Grenzabstand

Amt fir Archaologie

Amtsblatt

Amt fir Umwelt

Baro fur Naturschutz

Bau- und Raumplanungsamt
Detailbebauungsplan

Direktion fir Erziehung, Kultur und Sport
Larmempfindlichkeitsstufe

Fassadenhdhe

Gemeindebaureglement

Genereller Entwasserungsplan

Geographisches Informationssystem
Geschossflachenziffer

Gesamthdhe

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz
Kantonaler Richtplan

Amt fur Kulturgiter

Gesetz Uber den Schutz der Kulturgiter
Kantonale Schiessstandkommission
Landschaftsentwicklungskonzept
Larmschutzverordnung

Amt fur Landwirtschaft

Mountainbike

Naturgefahrenkommission

Bundesgesetz iber den Natur- und Heimatschutz
Verordnung Gber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
Ortsplanung

Oko-Qualitatsverordnung

Raumplanungs- und Baugesetz
Ausfihrungsreglement zum Raumplanungs- und Baugesetz
Bundesgesetz iber die Raumplanung
Verordnung Gber die Raumplanung
Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion
Sektion Gewasser des Tiefbauamts

Verordnung lber den Schutz vor Stérfallen
Strassengesetz

Tiefbauamt

Ubersicht @iber den Stand der Erschliessung
Aufwertung des Strassenraums von Ortsdurchfahrten
Amt far Verkehr und Energie
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VGA
VLP
VSS
WaldA
ZNP

Amt fir Vermessung und Geomatik
Schweizerische Vereinigung fur Landesplanung
Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute
Amt far Wald, Wild und Fischerei
Zonennutzungsplan
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